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I. Introduccion

El modelo de tenencia en propiedad como forma predominante de acceso a la
vivienda ha demostrado no ser sostenible en el tiempo y no responder con la
velocidad deseada ante la creciente demanda por vivienda adecuada. A diferencia
de la mayoria de los paises OCDE, en Chile no existen programas de vivienda
social en alquiler consolidados, siendo todavia el concepto de vivienda asequible
nuevo [1]. Alas particularidades locales del contexto chileno, se suman fendmenos
economicos globales que afectan directamente el acceso a la vivienda no sélo a
grupos vulnerables sino también de clase media.

Es en este contexto, que se hace necesaria la diversificacion de los modelos de
provision, incorporando modelos de arriendo asequible. Este informe pretende
contribuir en esa area, caracterizando la experiencia local y proporcionando un
panorama internacional sobre modelos de administracion de vivienda social
y asequible, para finalizar con lineamientos que contribuyan el desarrollo de
modelos de administracion de arriendo asequible en Chile.

Il. Lavivienda de arriendo asequible en Chile

La necesidad devivienda adecuaday asequible esuno delos desafios globales mas
importantes para alcanzar ciudades inclusivas, seguras, sostenibles y resilientes.
La vivienda adecuada ha sido definida por ONU-Habitat como aquella que redne
como minimo criterios de seguridad de tenencia, disponibilidad de servicios,
asequibilidad, habitabilidad, accesibilidad para los grupos desfavorecidos,
ubicacion y acceso a oportunidades, y adecuacion cultural. En este sentido, el
concepto de vivienda adecuada se refiere no solo a la calidad fisica de la vivienda,
sino también a modos de tenencia diversos, seguros y sostenibles en sintonia
con los cambios socioculturales imperantes; asi como la existencia de una red de
apoyo institucional que asegure buenas practicas de mantencion y administracion
en el largo plazo [2], que permita modelos sostenibles en el tiempo.

La vivienda de arriendo asequible permite el acceso a una vivienda mediante
el pago de un canon de arriendo adecuado a las condiciones y necesidades
economicas de un grupo familiar. Se dirige principalmente a grupos vulnerables
de sectores medios y bajos, compatibilizando su condicion socioeconémica con
un gasto en arriendo que no supera el 30% del ingreso familiar (2) de modo que
permita solventar otras necesidades basicas de manera sostenible. Su provision,
segun la experiencia internacional, esta a cargo principalmente por organismos
del tercer sector que varian desde organizaciones sin fines de lucro, asociaciones
de empleados, hasta empresas con fines sociales de lucro limitado, asi como
por municipalidades. La produccion publica y privada de vivienda de arriendo
asequible es un fendmeno global, emergente aun en nuestro pais.

En Chile, el desarrollo de programas nacionales de produccion masiva de vivienda,
asi como el énfasis en la tenencia en propiedad sin adecuado apoyo institucional,
han desencadenado procesos de pobreza urbana, segregacion socioespacial,
dificultades para mantener y gestionar la vivienda colectiva y el deterioro
prematuro de viviendas y barrios [2], [3]. Existe consenso transversal desde la




academia, la practica e instituciones publicas sobre las debilidades del modelo
habitacional predominante en Chile, siendo en su condicion actual deficiente en
responder a los criterios de vivienda adecuada y asequible antes mencionados.

Sin perjuicio de lo anterior, actualmente, en nuestro pais existen tres principales
mecanismos implementados para abordar el arriendo desde la demanda,
entendiéndose como tal, una ayuda monetaria para cubrir bajo condiciones
limitadas, un canon de arriendo, estos son:

*Subsidio para Residentes de Campamentos (MINVU-2011)
‘Subsidio de Arriendo DS.52. (MINVU-2013)
‘Programa vivienda con Apoyo. (MDSF-2019)

No obstante, desde el 2017, los subsidios a la demanda se complementan con
iniciativas destinadas a la generacion de oferta de arriendo asequible, a través de
una glosa' incluida en la Ley de Presupuesto que permite el cambio de destino
de los recursos alli identificados. En la practica, la glosa presupuestaria, al tener
caracter de ley, permite utilizar recursos asignados al subsidio del Fondo Solidario
de Eleccion de Vivienda DS.49, para construir viviendas para el arriendo. A
continuacion, se presenta una sintesis de estos principales mecanismos:

Linea de tiempo con los mecanismos para abordar la demanda y la oferta del
arriendo asequible en Chile

Subsidio al Arriendo para residentes Vivienda
arriendo D.S. 52 campamentos con apoyo

Demanda

P

Oferta 2014 2017 2018 2019 2022

\ 4

Glosa 3-j Pilotos del programa
Regeneracion de Areas

Centrales*

* El programa se desarrollé durante los afios 2018 y 2021, y consideraba 4 pilotos: Coquimbo (proyecto Baquedano), Valparaiso, Valdivia y Talca.

Fuente: Elaboracion propia en base a [4] y entrevistas




Si bien los mecanismos de financiamiento a la demanda han logrado sus objetivos
de movilidad social, se identifican barreras y desafios comunes. El principal
problema que tienen estos programas es la baja activacion de los subsidios, lo
que ha limitado su potencial para dar acceso a una vivienda adecuada a un sector
mas amplio de la poblacion. De acuerdo al Minvu, los principales factores que
estarian afectando la tasa activacion de los subsidios son cuatro: (1) el primero
es que hay comunas limitadas por el valor maximo de arriendo permitido, ya que
las viviendas disponibles en el mercado tienen un valor mayor, (2) que existe poco
interés por parte de los arrendadores para participar en el programa, (3) existe
cierta desconfianza por parte del arrendador con la certeza del pago del arriendo
y (4) poca oferta de vivienda en arriendo [5].

A pesar de ser todavia incipientes, iniciativas como la de la glosa 3 para generar
oferta de arriendo asequible han instaurado una discusion relevante para
comenzar un cambio de paradigma en la politica habitacional chilena. Junto
con el perfeccionamiento de los mecanismos para generar oferta, el siguiente
paso es profundizar en la operacionalizacion de estos proyectos, especialmente
desde el desafio de la administracion y acompafiamiento social. La experiencia
de Justicia Social I, y de los proyectos en desarrollo, han sido relevante para
entender los principales desafios que supone la gestion de vivienda social tales
como la diferencia entre copagos y costos reales de administracion, la necesidad
de gestion comunitaria y acompafiamiento social para la convivencia al interior de
los conjuntos, y la relevancia de definir los roles de los diferentes actores. Estas y
otras tematicas que han sido levantadas pueden contribuir a una mejor definicion
del contenido y costos de planes de administracion para proximos llamados.

ElPlan de Emergencia Habitacional 2022-2025 continla en estalinea, posicionando
la diversidad de modelos de tenencia dentro de sus objetivos, y el arriendo
protegido como un pilar relevante. Es importante, por lo tanto, profundizar en
los procesos de gestion que acompafaran a la provision de vivienda en arriendo
asequible. El cambio en los modos de tenencia supone un desafio importante no
solo en laprovision, sino también en la asignacion, administraciony mantenimiento
del nuevo stock de viviendas. Municipalidades y organizaciones privadas con o sin
fines de lucro seran las responsables de administrar estos conjuntos, y por lo
tanto, requieren de las herramientas necesarias para su adecuada gestion.

Las politicas de vivienda en arriendo deben tener una mirada integral, que
incluya financiamientos no solo a la demanda, sino también a la oferta,
considerando las complejidades que existen en torno al mercado y la oferta que
existe, y a la tenencia de arriendo en un pais en que se ha instalado con fuerza
la tenencia en propiedad y el suefio de la “casa propia” [6].




lll. Los modelos de administracion de vivienda de
arriendo asequible: identificacion de variables
desde la experiencia internacional

La gestion o administracion del stock de vivienda social es un elemento
estructural de la provision de vivienda asequible. La experiencia de paises con
sistemas de arriendo social consolidados como Los Paises Bajos e Inglaterra, ha
sido clave para definir y caracterizar los desafios de la gestion habitacional, en su
desarrollo tedrico y aplicado. La administracion de la vivienda social es un area
compleja, especialmente porque su gestion se encuentra atada a las legislaciones,
patrones culturales locales, los grupos objetivos y las necesidades diversas de
los arrendatarios, lo que dificulta el desarrollo de una definicion universal [7].
Si bien los roles especificos de las instituciones y la forma en que se desarrollan
las actividades son definidos en cada contexto, la gestion de la vivienda social
se puede entender en términos generales como “el set de todas las actividades
necesarias para producir y asignar servicios al stock de vivienda existente” [8]. El
objetivo final es asegurar el correcto funcionamiento del edificio y el goce de éste
por parte de sus residentes [9].

Una parte esencial de la gestion tiene que ver con asegurar y coordinar los
recursos existentes para el desarrollo de las actividades y servicios, es decir, la
operacionalizacion de estos objetivos. En este sentido, un importante elemento
que surge al discutir sobre administracion son las caracteristicas, objetivos, mision
y organizacion de la entidad encargada de llevarlos a cabo [10]. Las motivaciones
de la institucion que administra (y a veces también provee) la vivienda social
influye de manera importante en la forma en que se conduce la gestion. Es
importante destacar, que, si bien los proveedores o administradores pueden ser
instituciones publicas o privadas, existe una perspectiva social relevante en sus
objetivos, asumiendo un rol que en esencia es publico.

El Centro de Politicas Publica UC realizd el afio 2018 un estudio comparado
de casos sobre experiencias internacionales de administracion de inmuebles
en programas de arriendo para sectores vulnerables. El estudio considerod la
comparacion de cinco paises: Australia, Estados Unidos, Reino Unido, Paises Bajos
y Francia, realizando un analisis exhaustivo en cuatro dimensiones de analisis:
marco regulatorio, oferta, demanda, y gestion. Dentro de las conclusiones, se
identificaron 9 temas transversales a los casos de estudio que eran relevantes
para caracterizar un modelo de administracion: (1) paradigmas de arriendo, (2)
rol del sector publico, (3) rol del administrador, (4) indicadores y parametros para
la administracion, (5) valor del arriendo, (6) seleccion y subsidios a la demanda,
(7) costos de mantenimiento, (8) integracion, convivencia y participacion, (9)
sistemas de informacion.




Deestaforma,yarticulandolainformacionpresentada,unmodelodeadministracion
de vivienda social/asequible esta determinado por tres componentes principales:
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Componentes principales del modelo de administracion de arriendo asequible
Fuente: Elaboracién propia
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1. LAS CARACTERISTICAS DEL MODELO DE
ARRIENDO ASEQUIBLE.

Lascaracteristicasserelacionanconlosparadigmasdearriendo, esdecir, elenfoque
predominante bajo el cual se desarrollan las politicas de vivienda y que rigen a
la vivienda social. Para esto se consideraran cuatro elementos fundamentales:
Enfoque yrol del Estado, caracteristicas de la oferta, caracteristicas de la demanda
y marco normativo. A partir de estas, se sintetizaron en el cuadro siguiente, los
principales puntos identificados en la experiencia internacional que son relevantes
para la formulacion de modelos de administracion de arriendo social/asequible:
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MODELO
DE
ARRIENDO
ASEQUIBLE

ENFOQUE Y ROL DEL
ESTADO

CARACTERISTICAS DE LA OFERTA

PROVISIONY
ADMINISTRACION

MECANISMOS

CARACTERISTICAS DEL
STOCK

PAISES
BAJOS

Enfoque: Universal,
tendiendo a transitar hacia
uno mds focalizado.

Rol del Estado: Rol
regulador y fiscalizador.

Provisién: Privada,
sin fines de lucro
(Asociaciones de
vivienda).

Administracién:
Asociaciones privadas
sin fines de lucro
(Asociocianes de
vivienda).

- Se entregan facilidades
de acceso a crédito a

los proveedores con el
Estado como aval.

- Subsidios a los
residentes basado en
ingresos y tamafio del
hogar.

% viviendas asequibles del
total: 29,1% (2.294.219) afio
2021 (Housing Europe).

Calidad del stock: Las
viviendas son de alta calidad,
y no muy distintas de las
viviendas en el entorno.

ESTADOS
UNIDOS

Enfoque: Focalizado, a

hogares que presentan
dificultades para cubrir
el arriendo a valores de
mercado.

Rol del Estado: Rol

de financiamientoy
regulacion, focalizado en
subsidiar e incentivar a
privados.

Provisién: Publicos y
privados siny con fines
de lucro, predominan
los privados en la
generacién de viviendas.
Administracion: Publica
sin fines de lucro
(Autoridades publicas de
vivienda).

- Vivienda publica
financiada con fondos
estatales, e incentivos
alos privados para

la construccién de
viviendas asequibles por
parte de los privados.

- Subsidio a la demanda
para hogares de ingresos
bajos y medios.

% viviendas asequibles del
total: 3,6% (2019), en que
casi la mitad corresponde a
subsidios a la demanda.

Calidad del stock: En gral la
localizacién no es buena, y
hay segregacién social. En la
vivienda privada con control
de arriendo, la calidad es
mejor.

FRANCIA

Enfoque: Universal,

tanto para la provisién de
vivienda como para otorgar
subsidios.

Rol del Estado: Garantizar
el cumplimiento de las
normas de asignacién de
las viviendas en arriendo.

Provisién: Publicos y
privados sin fines de
lucro (Confederacién de
proveedores).

Administracién:
Publicosy privados
sin fines de lucro
(Administradores
sociales).

- Los “administradores
sociales”, tienen acceso a
subsidios para construir
y administrar viviendas,
a cambio de ajustarse

a un cobro maximo de
arriendo.

- Subsidio a la demanda
de arriendo (50% del
arriendo).

% viviendas asequibles

del total: 16%, que
corresponden a 4 programas
con distintas poblaciones
objetivo.

Calidad del stock:
Principalmente
departementos ubicados en
la periferia, con mal acceso a
servicios y segregacion social
y racial.

REINO
UNIDO

Enfoque: Enfoque
universal (oferta)
transitando a un enfoque
focalizado (apoyo a la
demanda).

Rol del Estado:
Encargado de desarrollar
politicas publicas y del
financiamiento.

Provisién: Publicos y
privados sin fines de
lucro (Asociaciones de
Vivienda y Gobiernos
Locales), priman

los privados en la
generacién de viviendas
nuevas.

Administracién:

Publicos y privados sin
fines de lucro.

- Generacién de
unidades de arriendo a
valor bajo el mercado,
asegurando que los
valores se mantengan
asequibles con el
tiempo.

- Subsidio de arriendo
para bajos ingresos, que
se puede usar tanto en
vivienda social como
privada.

% viviendas asequibles del
total: 17%, tanto viviendas
municipales como privadas
con arriendo controlado.

Calidad del stock: La calidad
mejord sustantivamente, a
través de la transferencia de
fondos del gobierno central
para su renovacion.

AUSTRALIA

Enfoque: Enfoque
principalmente focalizado.

Rol del Estado: Provision

de servicios y programas
para todos los Estados.

Provisién:
Principalmente publicos
(Autoridad Local y
Autoridad de Vivienda),
pero la provisién

de privados esta
aumentando (Org. de
Vivienda Comunitaria).

Administracién:
Publicos y privados
(Asociaciones de
Vivienda Comunitaria).

- Provisién de vivienda
publica a precios
asequibles. Ultimamente
ha aumentado la
vivienda comunitaria
sobre la publica.

- Subsidios de

arriendo, cada vez mas
importantes. Bonos de
préstamos de arriendo.

% viviendas asequibles del
total: 4,7% del stock total de
vivienda, y 14% del total de
vivienda en arriendo.

Calidad del stock: Consiste
principalmente en viviendas
aisladas o semi aisladas, lo
que contrasta con los otros
paises, en que son dptos.

Modelos de Administracion de Vivienda Asequible




MODELO
DE
ARRIENDO
ASEQUIBLE

CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA

CALCULO DEL
ARRIENDO

CRITERIOS DE
ASIGNACION

MARCO NORMATIVO

PAISES
BAJOS

En base a los promedios
nacionales, fijando un
porcentaje maximo de los
precios de arriendo, segun los
atributos de la vivienda.

80% grupos de mas bajos
ingresos, 10% siguiente grupo,
y 10% libre eleccién.

El 80% se asigna a grupos con

un ingreso anual menor a
39.055 euros (2021).

Regulacién: Housing Act (1901) establece los
derechos y responsabilidades de las AAV.

Aspectos contractuales: Enfoque pro
arrendatario, contrato indefinido, término de
los contratos segun lo estipulado en el cédigo
civil.

ESTADOS
UNIDOS

Para la vivienda publica se
calcula ingresos del hogar
(% de los ingresos), y para la
vivienda privada se calculas
segln promedios locales

(a partir del % del ingreso
medio o como valor justo de
mercado).

Hogares con ingresos que no
superan el 60% del ingreso
medio del area.

Prioridad a hogares con
ingresos bajo el 30% del
ingreso medio del drea, y
programas para personas con
discapacidad y tercera edad.

Regulacién: Regulacién relacionada con el
esquema tributario (Low Income Housing Tax
Credits), las definiciones son definidas a nivel
Estatal.

Aspectos contractuales: Enfoque pro
arrendador, contrato indefinido, definiciones
del termino a nivel estatal.

FRANCIA

Se calcula en base a los
atributos de la vivienda (el
valor debe asegurar un el
equilibrio financiero del
proyecto, considerando costos
de inversién y operacion).

Segun maximos de ingresos
del hogar, que varian segun el
esquema de financiamiento,
el dreay el nimero de
integrantes, por tipo de
vivienday localidad (que
abarcan a la mayoria de los
hogares).

Existen grupos prioritarios,
definidos principalmente por el
estado actual de su vivienda.

Regulacién: Derecho a la vivienda como
derecho exigible en Tribunales. Regulada
nacionalmente por un capitulo del Cédigo de la
Construccién y Vivienda.

Aspectos contractuales: Enfoque pro
arrendatario, contrato indefinido, con
verificacién de condiciones.

REINO
UNIDO

Se calcula considerando las
especificidades locales y

los atributos de la vivienda:
férmula que combina variables
de promedios de ingresos y
precios de arriendo, y atributos
de lavivienda y valor de la
propiedad.

Se exige tener la ciudadania

o residencia. Se define segun
maximos o minimos de
ingresos, y cada gobierno local
define los valores.

Existen grupos vulnerables
prioritarios.

Regulacién: Regulada a nivel nacional por
el “Housing Act”, pero administrada por
autoridades locales.

Aspectos contractuales: Enfoque pro
arrendador, contrato indefinido.

AUSTRALIA

Se calcula en base a los
ingresos del hogar, fijando un
porcentaje de esta ingreso
como valor para subsidiar.

Segun limites maximos de
ingreso. Se exige tener la
ciudadania o residencia
permanente, y no tener deudas
por arriendo.

Tienen prioridad grupos
vulnerables o con situaciones
urgentes/criticas de vivienda.

Regulacién: Regulada por el “Residential
Tenancy Act” de 1987, que puede
complementarse con regulaciones a nivel
provincial.

Aspectos contractuales: Enfoque pro

arrendador, contrato indefinido, con posinilidad
de establecer periodos de prueba.

Tabla comparada de experiencias internacionales
Fuente: Elaboracion propia en base a [11] y actualizada por los autores
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De cuadro anterior, es también posible extraer los siguientes aprendizajes del
panorama internacional y las principales tendencias, las que se resumen en:

(1) El Panorama global marcado por el déficit de viviendas, avanza hacia
la residualizacién y la subsidiaridad, |a disminucion del aporte financiero
estatal a la oferta de vivienda social ha impactado en el avance hacia enfoques
mas residuales, es decir, su enfoque a los sectores mas vulnerables, asi como la
disminucion progresiva del stock de vivienda en las ultimas décadas. Si bien ha
disminuido el aporte directo, los gobiernos han complementado con subsidios
a la demanda para asegurar el acceso a vivienda asequible dentro del umbral
del 30%, situacion que algunos advierten, podria aumentar los precios si no se
complementa con un aumento de la oferta; (2) La importancia de mantener la
diversidad social en enfoques focalizados o residuales: Una de las fortalezas
de enfoques universalistas, que considera a la totalidad de la poblacion como
potencial beneficiario de la ayuda de Estado, es la generacion de mixtura social.
Por el contrario, enfoques residuales, enfocados solo en los mas vulnerables, se
ven enfrentados a mayores problemas de segregacion espacial y estigmatizacion
de los conjuntos y barrios, dada la concentracion de la oferta en los grupos de
mayor vulnerabilidad economica. (3) El rol fiscalizador del Estado, para asegurar
asequibilidad y estandares adecuados apoyado por agencias especializadas de
fiscalizacion. (4) Los gobiernos locales, como principales articuladores de la
ofertay la demanda. (5) La diversidad en la naturaleza de los proveedores
de vivienda social, predominando dos modelos: provision publica a través de
municipalidades, provision privada a través de organizaciones sin fines de lucro.
(6) Los mecanismos de financiamiento mixto a la oferta y la demanda,
combinando subsidios a la demanda con incentivos a la generacion de oferta (7)
Los diversos mecanismos para el calculo de arriendo: en base a ingresos,
mercado, atributos o costos. (8) La renovacion bajo estandares de eficiencia
energética, como estrategia comun en la Union Europea, asunto necesario de
asumir en un contexto de crisis climatica.




La figura siguiente muestra la relacion entre el porcentaje de stock de vivienda
asequible y su enfoque en los paises analizados:

% de vivienda asequible de arriendo, del total del stock de vivienda**

30%

25%

20%

15%

10%
Irlanda (9%)
Bélgica (5,4%)
5% Australia (4,7%)***
EE.UU. (3,6%)*** Alemania (3%)
Espania (1,1%)*** Luxemburgo (1%)
Residual Residual mixto Mixto
Focalizado Universal
Enfoque*

* Fuente del enfoque del arriendo: Czischke, 2014.

** Fuente de los porcentajes de vivienda de arriendo asequible: Housing Europe, 2021.
***% Fuente de la informacion de Australia y Estados Unidos: Centro de Politicas Publicas UC, 2018. Fuente de la informacién de Espafia: Housing Europe, 2021.

Porcentaje de stock y enfoque
Fuente: Elaboracion propia en base a [12], [9], [11]y [13]
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2. LAS (,ZARACTERI'STICAS DE LA
INSTITUCION QUE ADMINISTRA.

Se refiere a las instituciones ya sean publicas o privadas que administran un
stock de vivienda social. Estas organizaciones pueden ser también proveedores
de vivienda social o, en su defecto, dedicarse exclusivamente a la administracion.
En este sentido, su actuar se desarrolla necesariamente en coordinacidén con la
institucion que provee. La manera en que la institucion administradora organiza
SUS recursos es esencial para una gestion efectiva.

Administracién vinculada con la provision: tres tipologias de
administracion publico y privada

La institucion administradora - cuando no es la misma que provee - se encuentra
en constante dialogo con la institucion proveedora dado que los mecanismos que
definen la generacion de la oferta afectan directamente las condiciones bajo las
cuales se lleva a cabo la administracion. Al igual que los proveedores de vivienda,
es posible identificar administradores publicos o privados con fines de lucro o sin
fines de lucro. Como se observa en el recuadro la administracion, si se desarrolla
por una entidad publica, puede ser implementada por el gobierno central o
gobierno local. Si es privada, puede ser desarrollada por organizaciones con fines
de lucro, sin fines de lucro, o cooperativas (en algunos casos conformadas por
la comunidad). Considerando el cruce entre administradores y proveedores, es
posible distinguir tres principales modelos:

Administracion publica

Gobierno Central

Municipal

Provisi6n privada 0 0 ~ 0 ~ Provisién publica
Privados con rivados sin | Cooperativas Municipal : Gobierno Central
fines de lucro 0

Cooperativas

Administracién privada

Matriz de la provision y administracion: combinaciones posibles
Fuente: Elaboracién propia




Provision publica, administracion publica

En este modelo, tanto la provision como la administracion recaen en agencias del
gobierno central/regional o municipales. Una de las figuras mas frecuentes son
compafiias de propiedad publica (Inglaterra, Suecia) o corporaciones municipales
como seria en Chile. En Inglaterra, por ejemplo, la administracion de la vivienda
municipal es llevada a cabo por Arm’s-lenght management organisations- ALMO,
organizaciones sin fines de lucro de propiedad exclusiva de las municipalidades.
La creacion de compafiias municipales permite mayor autonomia en el manejo
del stock de vivienda social sin perder el control por parte de la municipalidad o
gobierno local sobre las decisiones que lo afectan.

Dado el rol publico de este modelo, existe mayor interés en acoger a hogares
de menores ingreso o de mayor vulnerabilidad, existiendo también acceso a
fondos publicos para la administracion. Los principales desafios consisten en
poder gestionar de manera efectiva conjuntos con mayor proporcion de hogares
en extrema vulnerabilidad, existiendo mayor riesgo de morosidad, mayor costo
de programas sociales y riesgo de segregacion. En caso de municipalidades, las
actividades de administracion se pueden percibir como sobrecarga municipal,
existiendo bajos incentivos para innovar u optimizar la administracion [14].

Provision publica, administracion privada

En este modelo, una entidad publica ya sea gobierno central/regional o local
mantiene la propiedad de las viviendas, delegando la administracion a una
entidad privada con o sin fines de lucro. La principal ventaja de este modelo
es que la administracion queda en manos de una organizacion especializada y
con exclusiva dedicacion a este rol (por ejemplo, la figura de las Asociaciones
de Vivienda o la figura de las cooperativas). El Estado o Municipalidades, por su
parte, mantienen el control sobre la oferta, pudiendo exigir el cumplimiento de
estandares de calidad a los administradores. Una ventaja de las entidades sin
fines de lucro por sobre las con lucro es que tienen mayor interés en desarrollar
programas enfocados en los arrendatarios dada su vocacion social.

Los principales desafios se relacionan con los incentivos y mecanismos de
supervision. En el caso de administradores con fines de lucro existe el riesgo de
aumentar los margenes de ganancias a costa de la calidad del servicio o la exclusion
de grupos de menores ingresos al momento de seleccionar a los arrendatarios.
Esto, con el fin de facilitar las tareas de administracion y disminuir el gasto en
programas sociales. Asimismo, otro desafio reside en el caracter limitado de los
fondos publicos que pueden ser insuficientes para atraer administradores sin
fines de lucro de calidad [14] o la necesidad de aumentar el valor del arriendo
cuando éste es definido en base a la sostenibilidad financiera de la institucion. En
cuanto a los mecanismos de supervision, administradores con o sin fines de lucro
requieren de una regulacion y supervision rigurosa.




Provision privada, administracion privada.

Este modelo considera tanto la propiedad como la administracion en manos de
organizaciones privadas con o sin fines de lucro. Un caso emblematico es el de los
Paises bajos, donde organizaciones sin fines de lucro (Asociaciones de vivienda)
llevan a cabo ambas actividades. Una de las principales ventajas cuando la misma
organizacion provee y administra es que existen incentivos para desarrollar una
administracion de calidad que asegure viabilidad financiera, que se refleja, a su
vez, en una mayor mixtura social en los conjuntos apuntando no solo a los hogares
de menores ingresos, sino que también incorporando a segmentos emergentes
y medios. Sin embargo, los principales desafios residen en la exclusion de los
grupos mas vulnerables o el aumento de los valores de arriendo en virtud de la
sostenibilidad financiera. En este punto, el acceso al suelo, por ejemplo, es un
item clave donde usualmente se requiere de algun apoyo estatal o municipal
(transferencia, concesién o venta de suelo a valores reducidos). En el caso de las
organizaciones con fines de lucro existen menos incentivos para implementar
programas sociales de apoyo a los residentes [14].

Protagonismo de las entidades privadas sin fines de lucro en la
administracion: rol especializado y eficiencia.

En las Ultimas décadas ha existido un traspaso progresivo de stock de vivienda
publica a privados, principalmente para su administracion. Ademas de Los
Paises Bajos que traspaso su stock municipal por completo (en propiedad y
administracion), paises como Australia o Reino Unido, han avanzado hacia la
administracion privada sin fines de lucro. En Austria, las LPHA (Limit Profit Housing
Associations), son organizaciones de lucro limitado donde los excedentes son
regulados y deben ser reinvertidos en construccion de vivienda.

La principal razon del protagonismo de entidades sin fines de lucro o lucro limitado
reside en su especializacion y, por lo tanto, en su capacidad de ejecutar las tareas
de manera mas eficiente, profesionalizada y orientada al cliente, principalmente
cuando es necesario renovar y mejorar la calidad de la vivienda [11]. El principal
desafio de un mayor protagonismo de entidades privadas por sobre las publicas
en administracion y provision de vivienda social, consiste en asegurar el acceso a
grupos mas vulnerables, entendiendo que, a mayor vulnerabilidad, mayores son
los desafios de la administracion y los costos de los programas sociales, situacion
que puede ser mas compleja en contextos donde el apoyo estatal se ha reducido
y los privados requieren un modelo de negocio sostenible en el tiempo. En este
sentido, privados sin fines de lucro han demostrado un rol mas compatible con
la labor de administrar, combinando eficiencia en la gestion, voluntad y expertise
para abordar los desafios sociales de la comunidad de arrendatarios, y capacidad
de levantar fondos publicos y privados para su financiamiento.




En sintesis, las caracteristicas de la institucion que administra se definen en
la siguiente tabla:

organizacional

Elementos Definicién Caracteristicas
- Visién y misién
Planes para abordar los - Politicas propias a partir de los requerimientos legales (distribucién del stock
Estrategia cambios en relacién a los | segun niveles socioeconémicos, criterios de integracién e inclusién)
residentes y la gestién - Cooperacion con otros actores
- Planes de expansion y crecimiento
. . - Sostenibilidad financiera
Recursos Presupuesto disponible - i )
- . e - Administracién de las finanzas
financieros para la gestién i )
- Monitoreo interno
- Unidades o estructuras de jerarquia dentro de la organizacién. Se distinguen al
o L menos dos niveles
rganizacion . L. . . . PP
Estructura 8 - Direccién y unidades a cargo de temas operativos considerando gestion técnica,

interna y divisién de
responsabilidades

financiera y social.

- Estructuray niveles de jerarquia dependeréd el tamafio y cartera
de la organizacion.

Existen profesionales de planta y subcontratos. Tendencias de minimizar el
personal de plantay recurrir a subcontratos para tareas mas esporadicas o
de mayor envergadura.

Planta
-Director y asesores (en caso de existir un directorio)
- Gestidn técnica: administrador, especialista(s) técnico(s) para mantenimiento,

Recursos Perfil y habilidades de reparaciones y seguridad

humanos los trabajadores - . I - '
- Gestidn financiera: ejecutivo de cuentas, encargado gestion del alquiler
- Gestidn social: encargado de asistencia social, encargado gestién comunitaria,
encargado marketing y comunicaciones
Subcontratos
- Para labores especificas sociales o de mayor envergadura (renovaciones,
reparaciones mayores)

Culkure Valores que guian la - Reflejo de los valores en el comportamiento de los trabajadores y la forma en que

organizacion

se toman las decisiones

Caracteristicas de la institucién que provee y/o administra
Fuente: Elaboracion propia en base a [31] y [28]
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3. LAS ACTIVIDADES DE GESTION QUE SE
REQUIEREN PARA ASEGURAR EL CORRECTO
FUNCIONAMIENTODELEDIFICIOYELBIENESTAR
DE SUS RESIDENTES.

Se identifican cuatro principales dimensiones de la gestion habitacional que
agrupan el set de actividades necesarias para el correcto funcionamiento
de la vivienda: gestion técnica, gestion social, gestion financiera, y monitoreo
& evaluacion de la gestion. Las dimensiones se explican en la siguiente tabla.
Se destacan los siguientes aprendizajes: (1) la mirada multidimensional al
problema de la administracidon: gestion técnica, financiera y social, (2)
la relevancia del mantenimiento como principal actividad y el plan de
mantenimiento como instrumento, (3) la implementaciéon de sistemas
de apoyos para la resolucion de conflictos, (4) el fortalecimiento de la
participaciény canales de comunicaciéon con arrendatarios, (5) laseleccién
y prioridad hacia grupos de mayor vulnerabilidad, manteniendo mixtura
social y diversidad.

Gestidén Elementos Descripcién

o - Inspeccién entre arrendatarios
Inspeccion ) o
- Inspecciones periédicas (anuales)

Se identifican tres tipos de mantenimiento:

- Mantenimiento rutinario o reactivo. Considera actividades de mantenimiento que se
desarrollan en el dia a diay de manera inmediata para arreglar algun desperfecto o
problema. Usualmente son notificadas por los arrendatarios.

- Mantenimiento ciclico. Actividades conducidas entre arrendatarios con el fin de
entregar la vivienda en buenas condiciones al siguiente inquilino. Usualmente se
acompafia de una inspeccién técnica donde identifican aquellos arreglos menores que
son de responsabilidad de los arrendatarios; y una inspeccion final donde se corrobora

Mantenimiento que los arreglos fueron realizados.

Gestion técnica

Actividades
relacionadas con
la calidad fisica
del edificio

- Mantenimiento preventivo. Considera la vision a largo plazo, reemplazando aquellos
componentes antes que expire su vida util (por ejemplo, cada 30 afios). Para ello se
realizan inspecciones anuales que permiten evaluar el estado de los conjuntos, planificar
el reemplazo de elementos e incluirlos en el presupuesto.

Un elemento importante clave para un mantenimiento efectivo es el plan de
antenimiento. Este consiste en desarrollar una hoja de ruta que permita visualizar los
costos en el corto, mediano y largo plazo (ver BOX).

Renovaciones

- Por lo general, las renovaciones al stock de vivienda social son desarrolladas
en conjunto entre administradores, proveedores, gobiernos locales o
nacionalesy privados. Grandes renovaciones son parte de politicas nacionales o
planes integrales intersectoriales.

- A nivel europeo, se han realizado acuerdos entre asociaciones de vivienda y gobiernos
para mejorar el comportamiento energético del stock de vivienda social.

Estandares de
calidad

- Estandares de la vivienda, conjunto y barrios siguen los lineamentos estipulados en
ordenanzas y regulaciones nacionales o locales.




Gestion Elementos Descripcién

- La seleccion la realizan usualmente las mismas entidades administradoras o las
municipalidades. La libertad de seleccién y asignacién se encuentra regulada por los
criterios establecidos por cada sistema de arriendo social (elegibilidad, umbrales de

Sellecaqr) y ingresos, cuotas por segmentos socioeconémicos).
asignacion de : -
e - Se establecen listas de espera, dando prioridad a grupos que presentan mayores

niveles de vulnerabilidad, definidos segin cada contexto y realidad. En algunos casos,
las listas de espera son gestionadas por las municipalidades independientemente si la
administracién es publica o privada.

- Las entidades administradoras son las principales mediadoras en temas de convivencia
o, y resoluciéon de conflictos al interior de los conjuntos.
Integraciony

Iy - La gestion social considera el desarrollo de programas sociales para promover la
resolucion de

integracioén, participacién y seguridad.

Gestion social conflictos ) . . N - .
o - Trabajo de las administradoras en conjunto con otras organizaciones publicas y privadas
Servicios que para laimplementacién de programas sociales.
apuntan a la
relacion con - Participacién en tres niveles: entrega de informacion, implementacion de instancias
los futuros consultivas e involucramiento de los arrendatarios en tareas especificas.
y agtua/es - Desarrollo de programas especificos que fomentan la participacién de arrendatarios.
residentes

- En algunos contextos los mismos arrendatarios pueden participar enla
administracién y gestionar problematicas (Paises Bajos o Inglaterra mediante TMOS -

S E L Tenant Management Organisations).

participacion ) ) o ) o )
- Existencia de asociaciones de arrendatarios agrupadas en macro-organizaciones a nivel
nacional que actian como mediadores e interlocutores entre arrendatarios y entidades
administradoras, proveedoras y/o gobiernos locales.

- Sistemas de informacién principalmente a través de plataformas online que publican
informacién para futuros y actuales arrendatarios.

- Acompafiamiento y seguimiento de la situacién socioeconédmica de los hogares durante
Acompafiamiento el tiempo en que residen en el edificio.

social - Especialmente relevante en vivienda social que tiene una condicién transitoria,
apoyando a los hogares en la busqueda de una solucién definitiva.

- Transito desde apoyo directo Estatal hacia el autofinanciamiento de las entidades
administradoras, siendo los arriendos la principal fuente de ingresos (estimada

entre un 55y un 80% del total de sus ingresos), y la venta de inmuebles (cuando el
administrador es también proveedor). El valor del arriendo considera gastos comunesy
un fondo de reserva.

Composicién de - Subsidios cruzados dentro de los conjuntos, donde residentes de mayores ingresos
Gestion los ingresos suplen déficits que pueden darse por hogares con un copago menor.
financiera - Servicios adicionales prestados por los administradores a otros conjuntos sociales
Actividades y no sociales.
para movilizar y - El.problema del no pago del arrien.dIO se abor:da de manera prevgntiva con
generar recursos acthldlaqes enfocadas en la educacién de los inquilinos. El desalojo se considera
como Ultimo recurso.

- Mantenimiento rutinario, ciclico y preventivo.

Composicién de - Remuneraciones al personal de administracién y equipos asociados
los egresos - Subcontratos

- Programas sociales

Evaluacioén sila organizacion cumplié los objetivos establecidos para su rol y sus propios
objetivos. Algunos indicadores de efectividad son:

Efectividad ) . ) ) - )

) 1. Calidad de la vivienda, conjuntos y barrios, 2. Servicios a los arrendatarios, 3.
Monltor.e’o y Satisfaccién de los arrendatarios, 4. Mixtura social en los conjuntos
evaluaciéon de

la gestion Mide la relacién entre los recursos que se invierten y los resultados. Esta relacion se
puede medir en base a las ganancias o al valor o impacto del servicio. Dependiendo
del administrador (publico o privado) la priorizacién de los indicadores de eficiencia
puede ser distinta.

Eficiencia

Actividades de gestién de la vivienda
Fuente: Elaboracion propia en base a [31] y [28]
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IV. Modelos de administracion de arriendo
asequible en Chile.

Lareciente experiencia de arriendo asequible en Chile da cuenta de la necesidad de
contar con modelos de administracion que permitan alcanzar de manera efectiva
la construccion de una politica publica especifica para el arriendo asequible, para
esto se resumen los siguientes puntos para su consideracion:

*Se sugiere priorizar modelos de provision y administraciéon publica y
privada sin fines de lucro.

‘Se  sugiere mantener diversidad en las caracteristicas de los
administradores de vivienda.

‘Potenciar el rol de las municipalidades como proveedoresy articuladores
entre la oferta y la demanda.

-Elfortalecimientodelaparticipaciondeprivadosrequiereinstitucionalizar
la figura de Asociaciones de Arriendo Asequible, considerando:

i. Modelo de negocios sostenible, independientemente si recibe apoyos
publicos en sus inicios.

i. Criterios de mixtura social sin desatender a los grupos mas vulnerables
iii. Profesionalesiddneos parallevaracabolagestion técnica, financieray social
iv. Transparencia y rendicion periddica de cuentas. Junto con esto, se deben
incorporar mecanismos de fiscalizacion y monitoreo al desempefio de las
AAA, mediante agencias publicas que tengan la facultad de supervisar,
asesorar y establecer mecanismos de sancion cuando sea necesario.

-Se identifican cuatro elementos clave para la construcciéon de modelos
de administracion:

i. La relacion entre administrador vy proveedor, y la naturaleza
de ambas organizaciones.

ii. El mantenimiento (rutinario, estratégico y ciclico), ya que representa los
principales egresos de la operacion.

iii. La seleccion y distribucidon de los hogares depende de un balance entre
incorporacion de hogares vulnerables y una mixtura social para promover la
integracion social y fortalecer la viabilidad del modelo de negocios.

iv. Un modelo financiero que permita la reinversion en el activo a
través del tiempo.

‘Promover la incorporacion de criterios de mixtura social en |os conjuntos en
base a porcentajes que aseguren la inclusion de grupos vulnerables (vivienda
social), grupos medios (vivienda asequible) y libre adjudicacion (vivienda mercado).




Para la elaboracion de un modelo se definieron escenarios de administracion y
provision, los cuales se muestran en la tabla a continuacion, para posteriormente
seleccionaryprofundizarenlosdetallesque permitanunaaproximacionracionalde
su evaluacion a modo de referencia para futuros proyectos. Los modelos elegidos
se relacionan directamente con la experiencia chilena actualmente en desarrollo.

Los modelos se agrupan en tres tipos: Provision publica, administracion publica
(modelos A, y B), Provision publica, administracion privada (modelos C y D),
Provision privada, administracion privada (modelos E, Fy G).

MODELO A

MODELO B

MODELO C

MODELO D

MODELO E

MODELO F

MODELO G

MODELO A

MODELO B

MODELO C

MODELO D

MODELO E

MODELO F

MODELO G

Modelos de provision y administracion de vivienda de arriendo asequible
Fuente: Elaboracién propia
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Provision Publica, Administracion Publica

e e Em o E D Em o Em e E D E Em =
MODELO A MODELO B

r—_—_—_—

Municipalidad provee edificios de vivienda

cuya administracién es desarrollada por una I
corporacién municipal. Municipalidad actia como
Entidad Patrocinante y delega la administracién I

en una corporacién municipal (que eventualmente
podria estar involucrada en la provisién también).
La corporacién trabaja de manera coordinada y I
en colaboracién con la Municipalidad, haciendo
uso de las redes municipales y programas para
facilitar la administracién.

Estado: experiencia Piloto I
Ejemplo: Municipalidad de Recoleta

Unidades de vivienda de propiedad SERVIU
I dispuestas para arriendo protegido. Las unidades

son administradas por corporaciones municipales.

La corporacién trabaja de manera coordinada y
I en colaboracién con la Municipalidad, haciendo

uso de las redes municipales y programas para
I facilitar la administracién.

Estado: modelo inexistente

R OEXDES

Administracién Provision

r—_—_—_—_—_—_—_—_—_
MODELO C MODELO D
F— — — — — — — — 4 — — — — — — — —

l
[
l
l
l
l
L

Organizacién privada sin fines de lucro enfocada
exclusivamente en la administracién de edificios de I
arriendo asequible de propiedad publica (SERVIU)
sujetos a concesién (30 afios). La organizacién

puede o no estar involucrada en el desarrollo del I
proyecto (construccién o rehabilitacién).

Estado: experiencia piloto I
Ejemplo: Proyecto Baquedano mediante glosa
3i, edificio Patagual u otros edificios SERVIU I

disponibles para arriendo.

"/"@ I

Administracién Provisiéon
L | L] L] ] L] ] L | L] J

Organizacién privada s/fines de lucro enfocada

I en la administracion de edificios o unidades de
arriendo asequible de propiedad municipal. Las
viviendas son desarrolladas o adquiridas por la

I municipalidad como entidad patrocinante y se
entregan a una organizacion sin fines de lucro

I para su administracién. Acuerdos para que la
organizaciéon administradora haga uso de las
redes municipales en la gestién del conjunto

I si lo requiere.

Estado: modelo inexistente

WSEIOY

Administracién Provision
L L | L] L] L] L] L] L L]

ol

ol

L___________________J
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Provision Privada, Administracion Privada

..
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l

J

r—_—_—_—_—_—_—_—_—_

MODELO E

F— - — = — e e e - = = —_— —_— —_— —_— -

Organizacién privada sin fines de lucro dedicada exclusivamente a la provisidn y administracién de edificios
de arriendo asequible. La organizacién esta a cargo del desarrollo y construccién de la vivienda (directo o
subcontratos) para luego administrarlos. El modelo requiere de una institucionalidad de Asociaciones de
Arriendo Asequible con las atribuciones para esta labor.

Estado: modelo inexistente

Administracién Provision
L | L] L} L] L} L] L} ] L} ] L} ] L] L | L] L | L] L}
L | ] L | ] L} ] L} ] L} ] L} ] —_—— L | ] L | ] L |

MODELO F

Organizacién privada sin fines de lucro dedicada exclusivamente a la provisiéon y administracién de unidades
de arriendo asequible. La organizacién esta a cargo de la generacién de oferta mediante la adquisicién de
unidades para luego administrarlas.

Estado: experiencia piloto
Ejemplo: INVICAy CONAVICOOP (cooperativa)

E) = 6 B

Administracién Provision

>

L —_— L —_— — _— — —_— —_— _— —_— _— —_— L —_— L —_— L J
— — _— — _— — — — — — — _— — —_— — — — _— 1
MODELO G _I

Organizacién privada c/fines lucro que construye y administra inmuebles, destinando un porcentaje de
unidades en sus edificios para arriendo asequible como parte de su estrategia de responsabilidad social
empresarial. Puede incluir mediacién o colaboracién con OSFL para una mejor gestién comunitaria y calce
entre ofertay demanda (si se usa el DS52).

Estado: experiencia piloto con mediacién OSFL
Ejemplo: Fundacién Alcanzable y mediaciéon con empresas multifamilies.

=) = =) D

Administracién Provisiéon
L | L] L} L] L} L] L} ] L} ] L} ] L] L | L] L | L] L} J

L _— — — _— _— — _— _— _— — — — — — _— — — _— — J

r — — — — _— — — — — _— — — — — — — — — — 1

I_ — o e o o o e o o e e e e e e e = m—— _I

I Gobierno Central Municipalidad Corporacién municipal Organizacion Organizacién Viviendas colectivas Unidades dispersas I
sin fines de lucro con fines de lucro

L —_— — _— _— _— — — _— _— _— — — — _— —_— — — _— _— J

Fuente: Elaboracién propia en base a entrevistas realizadas
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Administracion pablica

Gobierno Central

Municipal

Provision privada Provisién publica

Privados con
fines de lucro

Privados sin
fines de lucro

Cooperativas Municipal Gobierno Central

B
Cooperativas

VS VEVENRRVEVE | NSV P PRIV SVVPRVIVE | VYV RPRO VISR

Escenarios que se desarrollaran
en profundidad con el modelo
de administracién

Escenarios existentes y posibles en Chile
Fuente: Elaboracion propia

Privados con
fines de lucro

Administracién privada
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A modo de ejemploy para la evaluacion posterior se muestra el diagrama de
flujo del modelo C: Modelo publico de administracién PSFL de en comodato
de arriendo asequible colectivo:

PROVISION ADMINISTRACION

CONSTRUCCION REHABILITACION ADQUISICION TENENCIA/CONTRATO GOBERNANZA ACT. DE GESTION
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V. Evaluacion del modelo C: Modelo publico
de administracion PSFL de en comodato de
arriendo asequible colectivo.

Se construye un modelo para un edificio publico cuya administracion se entrega
en comodato a una organizacion sin fines de lucro. El modelo toma todas las
consideraciones expuestas en el presente documento para detallar y elaborar un
flujo de caja que considere las partidas y sus costos asociados a la operacion bajo
este modelo.

Los supuestos iniciales y condiciones de borde son:

Supuestos Descripcién
Generales
E : Se evalla el flujo de operacién de una organizacién sin fines de lucro que actiia como administradora del
scenario ; ! - . - - -
i inmueble correspondiente a la opcién 2 del modelo C (ver diagrama de flujo). Es decir, el desarrollo del edificio
especitico se realiza por otra entidad.
Ingresos Se trabaja con el escenario mas conservador, es decir, s6lo se consideran ingresos por copago calculado en un

25% de los ingresos de los hogares.

Sobre la generaciéon de oferta

Disefio del edificio

Se calcula en base a un edificio de 100 unidades, considerando equipamiento en el primer nivel y
estacionamientos. Se consideran departamentos de 1D (30%), 2D (40%) y 3D (30%). Se utilizan las superficies
definidas en el llamado (35m2, 45m2y 55m2 respectivamente).

Equipamiento

4 locales comerciales, 2 oficinas destinadas para servicios publico o comunitarios, 10 estacionamientos
destinados al arriendo.

Valor del suelo

Se congela la variable de suelo, asumiendo construccién en suelo publico

Costos de
construcciéon

No se considera la generacién de la oferta en el calculo. Se asume que el subsidio més el préstamo del enlace
son suficientes para financiar el proyecto, y que el préstamo se paga con lo recaudado por el aporte del D.S.52
(33% del valor del arriendo).

Sobre la administracion

El calculo del personal se realiza en base a un estimado proporcional de dedicacién a un edificio, asumiendo

Eecursos que puede ser un subcontrato a una empresa especializada, o parte del personal de planta de la entidad

umanos administradora cuando hay una cartera de unidades de vivienda que lo amerita.

Vacancia Se incluyen porcentajes de vacancia para los departamentos (3%), locales comerciales (1 local anual durante 6
meses), y estacionamientos (10%).

Morosidad Se incluye un porcentaje de morosidad del pago (4%).

Puesta en marcha

Se calcula un periodo de puesta en marcha del proyecto de 3 meses, que contempla su ocupacién progresiva.

Capital de trabajo

Se considera un capital de trabajo para iniciar la operacién del edificio calculado en base a los
dos primeros meses.

Gastos comunes

Gastos comunes no se contemplan en los ingresos. Se asumen en el valor del arriendo.

Periodo de flujos

Se calcula en base a un periodo de 36 meses.
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El flujo de caja se construye bajo la siguiente estructura:

INGRESOS

ARRIENDO DEPARTAMENTOS
Copago hogares (25% ingresos)
Subsidios DS52 (cuando aplica)
Porcentaje de unidades fuera
de,cgnvenio (DS52) con umbral
maximo

ARRIENDO EQUIPAMIENTOS
Arriendo de bodegas, comercio,

estacionamientos, oficinas para
servicios publicos o comunitarios

EGRESOS

ACTIVIDADES DE GESTION
Recursos Humanos

Servicios Basicos

Actividades de mantenimiento
Actividades de gesti6n social

Seguros y contribuciones
(cuando aplica)

Gastos administrativos

Fondo de reserva

-~

. -¥  OTROS
g . . Monitoreo y evaluacién
e Otros servicios y asesorias de de la gestién
’ la entidad administradora para
I' diversificar ingresos* CREDITOS
I .
1 Venta de unidades* Crédito para
\ el desarrollo viviendas*
\
‘\ Crédito inicio de operaciones
S
~
~
~

A -

- -
i . T
O m m mmmmmm==

EXCEDENTES

Reinversién en
generacién de oferta*

Reinversién en mejoramiento
de la administracién
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A. Ingresos

A.1) Para el calculo de los ingresos se selecciona una combinacion que potenciara
la mixtura social y entregara un flujo de caja positivo. Para esto, se focalizd la
distribucion del porcentaje en los hogares de menores (RSH40)y mayores ingresos
(RSH 70) dentro de los primeros siete deciles del Registro Social de Hogares:

*RSH 40% = 40% hogares
*RSH 50% = 10% hogares
*RSH 60% = 10% hogares
*RSH 70% = 40% hogares

A.2) Se incluye una diversidad de tipologias para acoger a distintos grupos de
hogares, y generar espacio para la movilidad interna segin los cambios en
el tamafio de los grupos familiares. Se propone la siguiente distribucion de
departamentos: 1 Dormitorio (30%), 2 Dormitorios (40%), 3 Dormitorios (30%).
Se considera el maximo permitido de departamentos de 1 Dormitorio, y se opta
por un mayor porcentaje de 2 dormitorios por sobre los de 3 dormitorios, dado
su mayor eficiencia en la relacion numero de camas y superficie. Se distribuyen
departamentos para cada decil (RSH 10 al RSH 70) en todas las tipologias.

A.3) Se incorpora una opcion en la que se incluya una cuota para hogares
compuestos por adultos mayores. Esto permite incluir grupos vulnerables
dentro del proyecto, existiendo ademas el incentivo de un mayor copago de
acuerdo con los montos del D.S.52 (hogares compuestos de adulto mayores
reciben el valor completo del arriendo con un tope de 11 UF por departamento,
pudiendo ademas ser renovado de manera indefinida). Se considera el 50%
de los departamentos de 1 dormitorio para adulto mayor, esto equivale a 15
departamentos en total. Por otra parte, se consideran ingresos por arriendo de
locales comerciales y estacionamiento.




INGRESOS POR COPAGO

Renta I= 25%ingreso familiar (Copago) 22;;2;
U.H RSH Copago Arriendo N°x D %xRSH U.H UF/mes

40% 0.55 10.45 15.00 20% 3.00 33.00

1D-AM 50% 0.77 10.23 15.00 20% 3.00 33.00

60% 0.88 10.12 15.00 20% 3.00 33.00

70% 1.10 9.90 15.00 40% 6.00 66.00

10% 0.87 2.02 15.00 10% 1.50 1.31

20% 1.63 3.78 15.00 10% 1.50 2.44

30% 2.04 473 15.00 10% 1.50 3.06

1D 40% 2.41 5.58 15.00 10% 1.50 3.61

50% 2.81 6.44 15.00 10% 1.50 4.22

60% 3.47 7.10 15.00 10% 1.50 5.21

70% 3.91 7.54 15.00 40% 6.00 23.48

10% 1.12 2.60 40.00 10% 4.00 4.48

20% 2.09 4.85 40.00 10% 4.00 8.37

30% 2.62 6.08 40.00 10% 4.00 10.48

2D 40% 3.09 6.72 40.00 10% 4.00 12.38

50% 3.62 7.25 40.00 10% 4.00 14.46

60% 4.46 8.09 40.00 10% 4.00 17.85

70% 5.03 8.66 40.00 40% 16.00 80.50

10% 1.37 3.18 30.00 10% 3.00 4.1

20% 2.56 5.93 30.00 10% 3.00 7.67

30% 3.20 6.83 30.00 10% 3.00 9.61

3D 40% 3.78 7.41 30.00 10% 3.00 11.35

50% 4.42 8.05 30.00 10% 3.00 13.26

60% 5.45 9.08 30.00 10% 3.00 16.36

70% 6.15 9.78 30.00 73.79

Total AM 492.98

Total Sin AM 371.30

Calculo del copago en relacion al RSH y tipologias de departamentos. Se consideran dos opciones: Calculo base y calculo
destinando 50% de departamentos de 1 dormitorio a adultos mayores beneficiario del D.S.52
Fuente: Elaboraciéon propia en conjunto con Déficit Cero
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B. Egresos

Los Egresos se calculan en base a la siguiente estructura de costos:

EGRESOS

MODELO C: PROVISION PUBLICA (SERVIU), ADMINISTRACION PRIVADA
Calculo egresos mensuales y anuales en peso y UF

Organizacién privada sin fines de lucro enfocada exclusivamente en la administracién de edificios de arriendo asequible de
propiedad publica (SERVIU o MINVU) sujetos a concesion (30 afios). La organizacion participa sélo en la administracion.

Item gasto mensual I Descripcion $ mes I UF mes I $ afio I UF afio I % total UF)

Recursos humanos

A cargo de supervisar la operacion
de o los edificios a cargo.
Administrador Personal de planta de la empresa $791.139 22,7 $9.493.671 272,7 5,7%
administradora (1 persona, 0.25
jornada)

Técnico a cargo de las actividades
de mantenimiento preventivo

y rutinario. Puede ser un
subcontrato a una empresa
especializada o parte del $379.746,84 10,9 $4.556.962 130,9 2,7%
personal de planta de la entidad
administradora cuando hay una
cantidad de unidades que lo
ameritan (1 persona, 0.2 jornada)

Encargado
mantenimiento (1)

Conserjeria 24/7, labores de

mayordomo, comunicacién ala
administracién de problemasy
situaciones diarias (5 personas)

Conserjes $2.658.228 76,3 $31.898.734 916,2 19,2%

Puede ser de planta o subcontrato
Personal aseo del encargado de mantenimiento $506.329 14,5 $6.075.949 174,5 3, 7%
diario de los espacios comunes

Control y seguimiento finanzas (0.2

Contador jornada) $632.911 18,2 $7.594.937 2181 4,6%
Integracion, resolucion de

Gestor social o o eramiento | $1898734| 545  s22784810| 6544 13,7%
social

oy O e e benbontes tosormaday | 9379747 09| sass6962| 1309 2,7%

Subtotal Recursos Humanos $7.246.835 2081 $86.962.025 | 2.497,6 52%

Servicios basicos

Electricidad Espacios comunes $300.000 8,6 $3.600.000 103,4 2,2%

Agua Espacios comunes, riego $100.000 2,9 $1.200.000 34,5 0,7%

Gas Cocina personal $20.000 0,6 $240.000 6,9 0,1%

Telefonia Conserjeria $30.000 0,9 $360.000 10,3 0,2%

Materiales aseo $100.000 2,9 $1.200.000 34,5 0,7%

Subtotal servicios basicos $550.000 15,8 $6.600.000 189,6 4,0%
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Item gasto mensual I Descripcién $ mes I UF mes I $ afo I UF aiio I % total UF)
Mantenimiento y seguros

Mantencién bombas agua, grupo

electrégeno y calderas (mensual) $250.000 7,2 $3.000.000 86,2 1,8%
Maptemmmnto Mantencién ascensores (mensual) $100.000 2,9 $1.200.000 34,5 0,7%
rutinario

Jardineria, fumigacion, riego

(mensual) $100.000 29 $1.200.000 34,5 0,7%

(mpiezay reparacion techumbre $125.000 3,6 $1.500.000 | 43,1 0,9%

anua ’ ! ’ ’ ' '

i nhursylimpleza fachadas (cada $125.000 3,6 $2.000.000| 431 0,9%
Matenimiento
preventivo Reparacion portones (cada 2 afios) $41.667 1,2 $333.333 14,4 0,3%

Inspeccién y reparacion calderas,

bombas de aguay grupo

electrégeno, citofoniay CCTV (cada $138.889 4,0 $1.666.667 47,9 1,0%

tres afos)

Reparaciones necesarias
Mantenimiento en departamentos entre
ciclico arrendatarios (promedio cada 2 $2.083.333 59,8 $25.000.000 718,0 15,1%

afnos)
Seguro viviendas y Seguro espacios comunes, o
espacios comunes incendios y sismos $833.333 23,9 | $10.000.000,00 287,2 6,0%
Subtotal mantenimiento y seguros $3.797.222 109,1 45.900.000 § 1.308,7 27,5%
Gestién social
Gastos generales $150.000 4,3 $1.800.000 51,7 1,1%
Actividades Promedio mensual de actividades $250.000 7,2 $3.000.000| 86,2 1,8%
Subtotal gestién social $400.000 11,5 $4.800.000 137.9 2,9%
Gastos administrativos

Software y pagina web para
Softwarey . administracion (2% costos totales $240.437 6,9 $2.885.241 82,9 1,7%
plataformas digitales operacién)

_ insumos oficina, equipamiento

Gastos de oficina oficina, procesamiento pagos $250.000 7,2 $3.000.000 86,2 1,8%
Subtotal Gastos administrativos $490.437 141 $5.885.241 169,0 3,5%
Fondo de reserva, contribuciones y monitoreo

10% de los costos de operacion

para: costos adicionales de

personal (vacaciones, turnos,
Fondo de reserva finiquitos), e imprevistos $1.256.783 36,1 $15.081.393 433,2 9,1%

(incobrable, vacancia, pago de

préstamos, reparaciones no

previstas, contingencia).

. . *No se consideran si la propiedad

Contribuciones del edificio es publica $- ° $- ° 0,0%
Monitoreo Evaluacién de la gestién técnica,
y evaluacion gestion | socialy financiera (anual) $83.333 2,4 $1.000.000 28,7 0,6%
Subtotal fondo de reserva y monitoreo $1.340.116 38,5 $16.081.393 461,9 9,7%
Total $13.824.610 3971 | $166.228.659,1 | 4764,7 100,0%

Itemizado que detalla los egresos en UFy $
Fuente: Elaboracion propia en conjunto con Déficit Cero
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C. Resultados

Los principales egresos corresponden al personal (52%), donde la gestion
operacional (considerando actividades de mantenimiento y el personal técnico)
corresponde a un 34% de los costos, y la gestion social (considerando actividades
y personal social), corresponde a un 19% de los costos totales.

Es importante mencionar que proyectos de arriendo asequible no consideran el
cobro de gastos comunes. Los servicios de cada departamento (luz, agua, gas)
son pagados directamente al proveedor.

Un elemento importante del modelo de negocios es el Fondo de Reserva
correspondiente aun 10% de los costos de operacion destinados paraimprevistos.

Se realizan dos flujos de caja, el primero sin considerar adultos mayores, vy el
segundo incorporando una cuota de adulto mayor. Del ejercicio se desprenden
las siguientes conclusiones:

-El flujo es muy sensible a la distribucion de los hogares. Esto se puede
observar claramente en la incorporacion de la cuota de hogares para el
adulto mayor. El hecho de destinar una cuota del 15% genera una importante
variacion, aumentando los ingresos por copagos en un 50% es decir, de 328
UF/mes a 493 UF/mes.

-La diferencia de flujos tiene un importante impacto en el en el retorno del
capital de trabajo que la fundacion requiere para iniciar su operacion. En
el primero, la inversion inicial se recupera en el mes 29 (dentro del primer
semestre del tercer afio), mientras que en el segundo se recupera al cuarto
mes del primer afo.

*Ambas opciones generan un balance positivo, pero con una importante
brecha. Para el caso de base, el ingreso mensual se mantiene en 10,2 UF,
mientras que para el caso con adulto mayor se mantiene en 134,9 UF. Al final
de los 3 afios la diferencia del ingreso-egreso acumulado entre ambos es
80,2 UF de versus 4.410.6 UF

‘En el caso del flujo con informacion base, la generacion de recursos
adicionales,comoelarriendodeloslocalescomercialesylosestacionamientos,
es necesario para mantener un balance mensual positivo.

*En relacion con el nimero de unidades, evaluaciones previas han situado
las 150 unidades como numero minimo. El ejercicio muestra que las 100
unidades son todavia viables, sin perjuicio que el minimo se defina en el
rango 100-150. El aumento de unidades se puede traducir tanto en mayores
ingresos por copago, como también en economias de escala (por ejemplo,
del personal). Sin embargo, es importante considerar que, a mayor nimero
de habitantes, aumentan también los conflictos y los desafios ligados a la
gestion social, especialmente la comunitaria.




*Si bien este ejercicio presenta limitaciones, permite visualizar el modelo de
Negocios para un escenario que actualmente es posible de desarrollar en
Chile, entendiendo el impacto de los mecanismos actuales como el monto
y los incentivos del subsidio en la administracion de edificios de arriendo
asequible. La sensibilidad del modelo a la distribucion de los hogares vy
los montos de ingresos/egresos, da cuenta de la relevancia de identificar
claramente los componentes del modelo de administracion y evaluarlo a la
luz de los distintos escenarios.

VI. VI. Sintesis y recomendaciones

El estudio considerd el analisis de la experiencia internacional de modelos de
arriendo y administracion consolidados, junto con la experiencia emergente
nacional. A partir de este cruce, se sintetizan las siguientes recomendaciones:

1. La construccion de un modelo de administracion debe considerar la
relaciéon entre provision y administracidon, asi como la naturaleza de las
entidades que asumen ambos roles (publica, privada, con o sin fines de
lucro). Se recomienda distinguiry clarificar estas relaciones al momento de definir
los distintos modelos de administracion.

2. A la luz de la experiencia internacional, se sugiere priorizar modelos de
provision publica o privada SFL combinados con administracion privada
sin fines de lucro. La provision y administracion de vivienda social y asequible
corresponde a una labor social, y por lo tanto, requiere de organizaciones con
el compromiso y la vocacion publica que aseguren los objetivos de la politica
habitacional. Si bien se recomienda la figura sin fines de lucro o de lucro limitado,
se podria evaluar la incorporacion de entidades con fines de lucro en momentos
del proceso, acompafados o asistidos por entidades sin fines de lucro.

3. El fortalecimiento de la participacion de privados requiere
institucionalizar la figura de Asociaciones de Arriendo Asequible definida
Ccomo organizaciones especializadas sin fines de lucro, cuya labor es administrary
potencialmentetambién proveer -vivienda de arriendo asequible. Laincorporacion
de esta figura especializada en provision-administracion privada se considera
necesaria para ampliar la oferta existente.

4. A diferencia de la experiencia internacional de modelos consolidados donde
el arriendo puede ser una solucion en el largo plazo, el arriendo asequible
en Chile se concibe hoy en dia principalmente como una solucién de
transicion, siendo necesarioincorporar,ademas de la gestion comunitaria,
un item de acompafiamiento social. El acompafiamiento se entiende como
el seguimiento de la situacion socioecondmica de los hogares y el apoyo a la
busqueda de una solucion definitiva u otra solucion una vez que el periodo de
transicion haya concluido. Sin embargo, es importante evaluar la duracién de
esta transitoriedad. Actualmente se encuentra atada a la duracion del subsidio
D.S. 52 por sobre la situacion de cada familia. En ese sentido, se recomienda
incorporar criterios de flexibilidad con el fin de cumplir con los objetivos de la
politica que es entregar estabilidad y seguridad de tenencia a las familias.




5. La sostenibilidad del conjunto requiere de una gestioén social enfocada en
tres pilares: integracion y resolucion de conflictos; comunicacion y participacion; y
acompafiamiento social. Por su parte la sostenibilidad técnica requiere de un plan
de mantenimiento que establezcalahojade ruta del conjunto conlos principales
requerimientos técnicos. Un calculo preciso de estos requerimientos permite una
gestion técnica mas eficiente, anticipando y evitando gastos inesperados. Junto
con esto, el disefio de los conjuntos (y los materiales elegidos) deberia contribuir
a facilitar las actividades de mantenimiento.

6. La experiencia internacional sugiere promover la incorporacion de criterios de
mixtura social en los conjuntos en base a porcentajes que aseguren lainclusion
de grupos vulnerables (vivienda social), grupos medios (vivienda asequible) y libre
adjudicacion (vivienda mercado). Esto permitiria no solo fomentar la diversidad
y evitar la estigmatizacion de estos conjuntos, sino también generar subsidios
cruzados entre segmentos de menores y mayores ingresos que contribuyan
a una mayor recaudacion por conceptos de copago, y por lo tanto, mejorar la
fuente de ingresos para solventar los costos de administracion y asegurar una
mayor sostenibilidad financiera de la entidad administradora. El flujo de caja
realizado bajo las condiciones actuales del arriendo asequible vinculado al D.S.52
(beneficiarios hasta RSH70, e ingresos de renta solo por copago de un 25%),
sugiere una distribucion hacia los extremos (el RSH 40 y RSH 70).

7. El ejercicio de flujo de caja muestra que el modelo de negocios es bastante
sensible a la distribucion de los hogares y a los incentivos establecidos por
el D.S.52. La incorporacion de un 15% de adultos mayores tiene un importante
peso en el balance y el retorno de la inversion, significando un aumento de un
50% con respecto a las condiciones base (sin cuota de adulto mayor). Asimismo,
la incorporacion de otras fuentes de ingresos es necesaria en los dos escenarios,
llegando a definir en el caso del flujo de base su viabilidad.

8. Es importante consolidar y potenciar el rol de las municipalidades como
proveedores y articuladores entre la oferta y la demanda. Convenios entre
administradoresyMunicipios podrian contribuir a una gestion mas efectiva atraves
del uso de las redes municipales, y conocimiento territorial. Las municipalidades
pueden ademas coordinar el trabajo de las distintas Asociaciones de Arriendo
Asequible en sus territorios.

9. La experiencia internacional ha demostrado la importancia de promover la
participacion de los residentes a través de representantes, que tengan
participacion en instancias de toma de decisiones, posibilidades de capacitacion
para adquirir un rol activo en la gestion, y/o a través de la agrupacion en
asociaciones de arrendatarios comunales, regionales o nacionales.
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